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LAUDO DE AVALtAgAo
1.0 . OBJETIVO

O -presenb. g{yOo patrimoniat, 
.soticitado por 

.S./A, (VAR|G - WagAOAEREA Rto cRANDEncEI ;eora-o;1tr,i, 
oli.objetivo a determinasdo dosvafores de Mercado pitZoTqt-a e Venda, lo'imovet comerciar, situado naRua Rio Grande do sut, n. zgs - vrr, G J-p"aro, no Municipio de s6oJos6 dos campovsp.,'com base em ;;", tgcnicos 

"-r"Loor6gicoslenva.ntaaos 
e interpretauos piio corpo t6cnico da BNr, para junho do corrente

2.0 - vALoREs DE evnugAo
Com base I

adotados,;#i"":ff igT"""""l5l"liJ:ll:nTn,Hhl j"i,HlT
consignados neste faudo ot"tiuo ao im6vel comercial, situado na Rua RioGrande do sur, no 2gs - tit; s€o pedro _ rraunicipio de sio Jos6 doscampos€p, nesta data e o" 1s zso.odo,oo'iirr"ntos e cinquenta milreais), para o m6s de junho do corente ano.

3.0 - pREmtssAs BAstcAs

o presente Laudo atende as glgcincagoes e crit6rios estabelecidos pelasNormas de Avatiagdo NBR-,tqaiss-z:201i-ilRaNt, ar6m das exig.nciasimpostas por diferentes 6rgios, tais como: nrtinisterio da Fazenda, Bancocentrar, Banco do Brasir, dvtr,|-(corissao o.-varo|. s MobitiSrios), susEp(superintendencia de seguros prru"oo" --cirui"r"s no 260 de g de jurho de2004 e 2g4 de 15 Oe feve"rei. O" 2005), etc.-'--'-
o im6ver foi admitido como rivre e desembaragado de quaisquercomprometimentos, (iudiciais 

1=extra-juoiciaisl que impegam ou imponham
:r::F:?'",?J:il,Jmercializas6o ou' riiri."i3o] exceto os resistrados no
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As informagoes fornecidas pela consulente e/ou pelos representantescredenciados pela mesma foram conriJ"ilo", satisfat6rias, idoneas etecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em27losna13' ocasido 
-em 

que foram levantaoas as caracteristicas fisicas eespecificagoes do im6ver. Este Laudo o" A*riaqao co;stiii ;;;" [nica, ndodevendo, portanto, nenhuma informagao irol"i" ser objeto de ahalise parcialou de conclusOes antecipadas.

4.0 . METODOLOGIA ADOTADA

observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagSo, foiadotado o "M6todo comparativo de Daoos de trrtercaoo;. b processoconsiste na apuragdo do Valor de Mercado o" ur im6vel atrav6s da an6lisedo comportamento do mercado imobili6rio tLtiuo ao segmento enfocado eprevd a comparagSo direta com outros im6veis similares, recentementetransacionados ou em oferta, cujas 
""i""i"rirticas, 

pregos e condig6esgerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados tecnicamente osdados e atributos (intrinsecos_e extrinsecos) das referencias ie mrraoo gueexergam influGncia na formagSo dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamentag5o esta avaliagao, considerando que se utilizouc6digo arocado (rocar), esta avariaga; ;il;d;"_se segundo a NB _ 14653_0u2o11 (antiga NBR-567618a1,.. como Ar"tid; de Grau 1; quanro ao nivelde rigor como de Grau il (ampritude do intervaro de confianga < 30%).

5.0 . CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizagdo:

Enderego: o lote est6 situado no baino Vila s6o pedro, com frente para aRua Rio Grande do sur, rado impar, oistanoo io,oo, da confluencia destarua com a Rua ceci, no Municipio desao .Jose dos campos - sp.

5.2 - Logradouro de Situagio
A Rua Rio Grande do sur, aFresenta tragado retirineo, perfir em reveondulagdo, caixa de tua 

'a"faltaoa 
e JJ*ior laterais 

'em 
cimentado,g;ilffi*" a vapor de mercfrio e o 

-t 
irego de veicuros ieito em dupro
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A regiSo beneficia-se de toda a infra-estrutura existente, tais como: rede de
distribuigdo de energia el6trica de baixa e atta tensdo, rede telefonica, coleta
de lixo, bombeiros, etc.

A regido apresenta pequena infra-estrutura comercial traduzida porpequenas mercearias, bares e postos de servigos, proporcionando
atendimento imedialo d poputagdo local, sendo iomplementada pela
infraestrutura disponlvel nos centros perif6ricos.

4.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6vel sio encontrados im6veis residenciais
de m6dio a bom padrSo s6cio-econ6mico, alguns im6veis de com6rcio local
e grandes 6reas e lotes, vazios, ainda sem bcupagao definida. Destaca-se
na regiSo o Estidio Manoel Martins pereira.

4.5 - Transportes

Disponivel na Rodovia Presidente Dutra e Rua Ceci, onde circulam algumas
linhas de 6nibus, proporcionando a ligagio com os demais bairros da cidade
e municipios vizinhos, bem como ao centro de Sdo Jos6 dos Campos e ao
Aeroporto.

6.0 - DESCREAO DO OBJETO

6.{ - lm6velAvaliando

o im6vel avaliando 6 composto por um im6vel composto de gapdo com
benfeitorias, para uso comercial, edificado em um terreno 12,12;de frente,
igual medida nos fundos, por 24,sam de frente aos fundos, em ambos os
lados, encenando uma 6rea totalde 2g6,g4m2.

Sobre o terreno acima, est6o edificadas duas construgoes erigidas em
estrutura de concreto armado, fechamentos em alvenaria revestidas e
pintadas, esquadrias de feno ou aluminio e cobertura em telhas tipo
kalhetSo, assim descritas:

Escrit6rio:

composta de 2 salas, circulag6o, copa e banheiro. Apresenta pisos em
cerdmica, paredes em azulejos nas 6reas frias e em pintura sobre massa
nas demais depend€ncias. O teto 6 rebaixado em gesso.

Bfn - Bor-sA on mrc6cros nuonn liRros Do Rro DE JAr\rErRo
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Garagem:

Localizada junto ds divisas lateral direita e fundos do terreno, 6 composta
de uma edificagdo t6rrea, abrigando salSo corido em "L", com piso em
cerdmica, paredes em pintura sobre massa e teto em telha v6.

Area total edificada: 197,00m2 (cfm IPTU).

Obs.: 1. O imovel e delimitado por muro em alvenaria revestida com altura
de 3,00m e portdo em folhas met6licas.

2. O documentdrio Fotogr6fico anexo, complementa a presente
descrigdo.

7.0. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Para a determinagSo dos Valores de mercado do im6vel, utilizou-se o
M6todo Comparativo de Mercado, que permite atrav6s da anSlise do
comportamento do mercado imobili6rio relativo ao segmento enfocado, a
comparagSo direta com outros im6veis assemelhados, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condig6es
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referdncias de mercado que
exergam infludncia na formagSo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Cl5ssica (Teoria das pequenas
amostras), sobre uma amostra de 11 (onze) dados para venda, compreen-
dendo tr6s fases:

1. HomogeneizagSo dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizl-la com o im6vel avaliando.

2. Determinagdo dos pardmetros bdsicos da amostra: m6dia, desvio padrdo,
coeficiente de variagSo, etc.

3. DeterminagSo do valor da 6rea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos s6o submetidos a uma homogeneizaglo t6cnica feita
com o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que
visa a ponderag6o das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados,
que exercem infludncia na formagio de seus pregos, tais como'. area,
localizagdo, estado de conservagSo, padrio de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagSo sio os seguintes:

BNI -BoLsA on xec6cros ruonn rARrosIX) RroDEJAryErRo
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F1 . FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobilidrio local, variando em torno de 10% a 3oo/o.

F2 . FATOR DE TOPOIGRAFIA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel
avaliando, em fungSo da topografia do local, admitindo-se variagioa em
torno de 0,7 (acid. a 1,00 plano).

F3 - FATOR DE TRANSPOS$AO (Localizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo da localizagSo relativa dos mesmos, bem como sua
posigSo (frente ou meio de rua), considerando-se razodvel a utilizagSo de
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F4. FATOR DE ANEA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fung€o da Srea relativa dos mesmos, considerando-se
razoflvel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ott:
p4 = 1s/S)1/a

Onde: s = Srea do elemento de pesquisa
S= Srea do im6vel avaliando

Quando a variagdo entre as duas Sreas for menor que 30%; ou
p4 = 1s/S)1/B

Quando a variagio entre as duas Sreas for maior do que 3oo/o.

F5 - FATOR DE TESTADA

E adotado parc homogeneizar os elementos de pesquisa com imovel
avaliando, em fungdo da testada dos mesmos, considerando-se razofvel a
utilizagio de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

FS = (UT)t,o

Onde: t = drea do elemento de pesquisa
T= 6rea do imovel avaliando

Quando a variagSo entre as duas 6reas for menor que 30%; ou

p5 = 1t/I)t,8
Quando a variag6o entre as duas 6reas for maior do que 3oo/o.

Bttu- BoLsA on uncdcros ruonrul,lmos Do Rro DE JAFTEIRo



Temos pois:

PARAMETROS COMPRA E VENDA
Xm= R$ 1.266,33/m2
Dp= R$ 248,131m2
Cv= 19,60%
"t"Student= 1,37

Para a atribuigSo do valor do im6vel avaliando, considerou-se entre
outros, os seguintes fatores:

o Q mercado imobiliSrio atual, com pouca liquidez.. lm6vel com f6cilacesso, tamb6m, pela Rodovia presidente Dutra e.o Tratar-se de amostra composta de ofertas.

Intervalos de Confianca:
Limite Sup./lnfer. : ...... R$ Xmlm2 t "T" x 1dplm, / (n-1)0'5 )

com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-146s3-02104, Norma Brasileira
Para Avaliagdo de lm6veis Urbanos:

Assim, aplicando-se a
adotado, considerando
nfmeros redondos. de:

6rea privativa do imovel avaliando ao valor unitdrio
seu atributos, obteve-se o montante avaliat6rio, em

I,NTERVAI=O DE sgNHiEgA A Wn
TIPO Limite inferior Limite Central Limite superior

VENDA R$ 1.158,83/m' R$ 1.266,33/m2 R$ 1.373,83/m2

Vmercado = R$ 250.000,00

8.0 - CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugio deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagio atual do mercado imobili6rio local, AVALIAMOS o Valor de
Mercado para Compra e Venda, do imovelcomercial, situado na Rua Rio

Bttn- BoLSA ot nrc6cros ruonrr,liRros Do RroDE JANEIRo
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Grande do sul, no 285 - vira sio pedro - sio Jos6 dos campos - sp,em: R$ 250.000,00 (duzentos e cinqtienta mil reais), para lunho do
corrente ano.

Rio de Janeiro, 30 de junho de 2013.

MARCUS WNICI(IS R. IPES
Diretor e Responsflvel Tficnico

GREA N" 107.790-D/RJ

oBS: Este laudo 6.constituid_o de g pdginas em uma s6 de suas faces, numeradas
em sequdncia de 1 a g, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS:

I

tl
ill

cRoQUtS DE LOCALTZA9AO
DOC U]UENTAR|o FOTOG RAFICO
MEM6RN DE CALCULO
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LAUDO DE AVALnqAo

BNITAR|G - 009t2013

ANEXO II

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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Rua Rio Grande do Sul - V. 56o Pedro - S. Jos6 dos Campos/SP.

Rua Rio Grande do sul, 285 - v. sio Pedro - s. Jos6 dos campos/sP.
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EdificagSo principal. Resid6ncia.

Vista interna. Sala.
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Vista interna, Sala (antigo quarto)'

Vista interna, Banheiro.
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Edificagio secund5ria. Sal5o corrido.
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LAUDO DE AVALIAgAO

BNWARIG - OO9'2013
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MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RESIDUOS

V8

LIMITE INFERIOR : R$ 1.158,83/m2

LIMITE SIIPERIOR : R$ 1.373'83/m"

MfDIA : R$ 1.266,33/m'

EVn-On UHmAmo
HOMOGENEIZADO (R$/m2)

v1 v3 v5 v7

Amplitude do intervalo: (1.373,83 - 1.158,83y1.266,33 = 0,16978 = 16,98% (Grau lll)

vl1

VALOR UNIT

1220.r7

t 341.63

q
I

t232.03

BNI - BOI^SA DE NEGoCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO
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RE9ISTRO GERiL

.z/3.196, et l/ de maio del '976' '
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itulor- Venda e comPra

."nm'i tente i- 0.-EsB0[ ]0 DE 'PEDRO"sOAREs
RODR t GUES , dev i danente au'to'r i zado

vlde vergo

'::.IF,{iili*t
pagin .

-- 
Rr,a Rio: G,rpnde qg ?ut' ''"' : -'''" 

;"no u compentente

^^- ,L qfk"- depr6dio urbano, constituldo de case residenciat' seu ter

;'1";'.; *r;' i',''*' na frente' isual medida t:: I::i::: ::t.:l'u[;rn"
rente aos fundos, em ambos oi lados, situado i ruaRio Grande'do sul, n9285'

de sua situaqSo, nc

aVilaSSoPedro'equese,idividepelafient'ecbmaruadesuasituagao,no
ado direito com " 

i;-; 5, no lado elquerdo con o lote J' ambos ia quadra B'

loteamento vila sio-pedro e 6.de propriedade de Benedi'to Pinto da cunha ou

cessores,.e nos fundos com proprieiades do loteamentg'rJardim 55o Jos6r" da

resa 'de 0nibus Passaro Harronr''-

ietiri os: - FRANC lSCO FERNATf DES G0H'ES '<--
I itar reformado, residente nesta cidade'-

istro anterior:- Trenscrigia n?23"736'dEste cart5rio'-

' Oficial, N - -^. --

t\..tr rr/4, -'' -.

Titulo:-Venda e comPra'

Transmitentes:- Francisco Fernandes Gomes, brasileiro, soltei.ro,. maior, mili-

r reformado' residente' nesta 9i'dade'. 'J

ouIrente:-PEDR050ARE5R0DRIGUES,bragilei.rorcasado,co'nerciante'residen
e nes t.a c i dade. -

orma do titulo:- Escritura de l4 de..Janeiro de l '965' l ivro 292' f ls'65'

i", ao l9 tabeliio local, Felisbino Franco Rodrigues'-

lor: - .Cr580,00 (oitenta mi I cruz.'di9o oitenta 'cruzei ros) '

ond icSes;- N5o cgr

Iffill-*,, w,lilO 'fu'"!t^ d.J..
- (ilHr;i:a nppa,eciOa Cirvatho Eberle - escr'auto -rlzada)
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IeIislto il'd lmIvtis -0' InB-l0t:'f?l
Sab Jos0 ios Sam[os'$.P' I I

: Er i7 de Haio dc' 19 76.' 
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REGISTRO GERAL
LrvRo NUMEBo--oop

lmdvet Rua Ri.o.Grande do sul,.485..-Ji lai So Ped,
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irente:'EOEME!-SON PASSOS, prasileiro' casalo com'l'laria'Luiza Teixeira ' -

c+: ni.lade- ; Rua

ffi;,,o"'"regimeoa.,comunh5o'debens,residente:ine5.tacidade,a,8ua
23 de Maio,.433, cPF 5tt7'730'408/15'- :' ;

Forma do titulo:- Escritura de l4 de. abril de l'976' livro 457' pig' lp2'das

I i6o' local ' Fel isbinp Franco Rodri9"":'- 
,\

Valor:- Cr$145'.000,00 (cento e quaienta ec€i1co mil cruzeiros) '

Coldjq6esr- N5o; cr

Resistrado 0.,.,- dilI ol. etJt tt!*.!'
' (t'taila Apparecida Carvalho Eberle: - -escr'

Penhorr

@;uio ge,rgr.s : '

FeLa escritura ia 06 de Abr'il O" f'9'?9' tio tt 
::::::::r::":"::"

lltlt"-t""it-r.ott"t, livro !509'' f Is'' r0' os; proPriELirios g1g''

siiri'eo iasamsRto o il'6u;f" paro varor'da cil 3'10::::5:i":":l:;g9'sm Po9oursnlv - 
-.': --^'..r., ibrn Per'to Alegett-

ntc s/n- vIAqA0 AEREA RI0 GRANDENSE'':ot ""1"-::,"::::-^:::.
'Capltll'do Sstadi do Rio Granda do iul E 3ucurBa! nasta Ca'pltal

rio' s6'o Paulo; "l n"'bnoit'o da coneonl"":-lll'::::.:".:::r::t"::lOO )ao i'rru^et ' de iSgU ESta'tUtO eO' nc 92.772.LIL/OLI?'11, tep""sent'ada" h1 :o:t"
' : - :^ltator Hetlo'-Smidt' U-r'asifairo' casadot:::o:1""t
cial por s6u ulrEr'ut rrs'-Y Y"- 

-A ..rrr qcn asR-20- r;:Iff ,;*;^l' L4rt?tlq' -.tn:","::"^l:.::: il":::'lll,llt;lt;ri
sidente e do$ri"iltuAo'ei $ib PauIo-Ca.Pitar.' al 

:t
apLo. I5l- CamPo Balb''-' 

- 
- : r.. :

Av.04 - Em 06 de julho de 2010'

PorTermodePenhorade02defevereirode20l0,queseT,:o'udos.autosdasigoes

deexecu96ofiscal,.processo,n"2006'?1.00.04539?.94$eseus.apensosnos

2007.?1.00010121-6,200?'?l'00010122-8' 
200?'71'00010282'8''2007"71'00011605-0'

qPqltng9(
na.ficba 14-02

rolht# 0l d. 02'
Prsh.t! 12 de lt'
G"tttdio n. alttna
pi!ine.
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I TVRO }TOMERO DOIS REGISIRO GERAri

Im6rrcl:

Ao oficial:
Ao Estaoo-:
Ao lpe3p-.:
Ao Sinor€9:
Ao T.J....1

RS 6,26
Rs 4, 64
R5 1. 16

ToTAL:R535,23
Recolhidos Por guia
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FolhF: Ot da 02'
P.![tt3! It de lt'
GGrildlg na oltln'
p69ina.

200?.71.00008032-8,200?.?1'000|6542.5,2a0.1.7|.00016543.?'2007.?1.00017]08.2e

200?.71.0001?314-8, do Juizo da l" vara Federal de Execugoes Fiscais de Porto

Alegre-RS, encaminhado atravds de Carta Precat6ria' processo n

0001653.90'2010.403.6103,doJui2oda4'VaraFederalEspecializadaem

Execuq.es Fiscais da comarca de sflo Josd dos campos-sP, ajuizada pot urrAo -

trAzEI\DANACI0NAL.confraVARIGS/A(VIAqAoagnEa
RIO-GRAI-IDENTSE), jn qualificad4 foi penhondo o imovel objeto desta matricula"

juntemcnte codr outros, para gafantia da divida no valor de R$l'?12'016'214'90'

atualizada atd fevereiro de 2010, tendo sido nomeada depositriria VARIG S/A

ffIAqAo ,mnr,a RI0.GRANDENSE). Protocolo no 441.18? em 24 de junho de

201

GiovarrnaRodriguesdaSilvaCordeiro,Auxiliardigitei.

;;Y;9.-""-r,-a. sauro Mdrcio Buckeridge scanavez, Escrevente

./ '/ --!-.t^-,r^ a 6Gcinn

..-co"*',-aa',es.,l"*,dbfdefalusobaf{T"'d"19-.:I",{od€tronicomediantrprocessodecerfrcalaodigtta|disponb[Eado
Deta tcp-Brast, no3 termos oa tcouaiiviloili.zmez,o, zl c" .gorio ;100f , d;ndo pan vaiidade ser conseffada em meb cletonico'bem

iomo comprorrada a autoria e intcgrioaftlJlt#ril*a srurai-ao ru'roi'i oo i'niii*'t ttpeii " 
*enn6es' colsrnu66rs de otlus REfls ?

TrruospREloTADoSatead#de 
*2-q0sr0l{-.pg%11T:fl*;#;Ti$triHlFi',-terv\:odosiart6riosExtmjutriciais

TlrULOsPRElnTADclsataad&0e "'zwwletz 
"'**'*"*-;soaczori-ti:zgostr.(Assl|lATuRAil,tiiriiiii.-rii,rtt no conmaitoco:* s6o Josd dos camPos' 30 de as
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:rP2 CO ritovEl

PREDIO

N5cRrgAo [rDBtrdRil
racPRlFASl(r i RiSf, O|"$JEL

VARIG VIACAO AREA R GRANDENSE

i'Jf,€rEco c4 mcPalEoAcE

R RIO GRAI$E DO SUL, 285 QO B LT 4

1?.216.370 VL SA0 PEDRo 1'
:EF,T IERRET€ )RECorirt:RRE'ro as

?48.22297.04
AREA AfICgiA

;.-. 0... c*rr"iel"
L97 .

pREco p or cotrsrRug^o - R!

374
:i.r r rcAclo fo L'so

i a'l
.:-._fi tB F.RC:[A €tr| Rs !,LN'- DA 1I PARC:LA

0 t0312013

i ADtcr().t{

12.00
ccTA ul{rcA corl oFscohro €1, Rl

}TUTRICULA

\ALOR VEIS: FRRFIiO - R5

13.127
\A. OR VFIJAL EXS€s-SC - R5

0.00
uLcR v€M: cor{gTRJCiC RS

36.921.74
ulofvEH: rf,tovE! - Rs

0 .00
H.OE DO ll"Fo-sTJ Pl:DlAl ' Rs

715 .60

J-: O: Pfi:ELAS

8
::s:RVACoES xn oEnrrotsl ANTERI0R(ES) tH 10/01/2013


